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Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je razpolagalno pravno 
dejanje lastnika nepremičnine, ki je podobno zemljiškoknjižnemu dovolilu, vendar pa 
se od njega razlikuje v tem, da ni opravljana v korist določene osebe. 
Zemljiškoknjižni lastnik predlaga vpis zaznambe vrstnega reda na podlagi  
zemljiškoknjižnega predloga, na katerem je podpis lastnika notarsko overjen. Z 
vpisom zaznambe vrstnega reda v zemljiško knjigo pridobi predlagatelj te zaznambe 
pravico razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom. Od novele ZZK-1C imajo notarji 
veliko vlogo pri zaznambi vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice. 
Pomembna funkcija zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je 
varovanje vrstnega reda pridobitve te pravice, katere vpis bo predlagan pozneje, s 
trenutkom, od katerega učinkuje ta zaznamba.  
Zaznambi vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je z vidika funkcije 
varovanja vrstnega reda zelo podobna predznamba. Obe namreč uresničujeta 
pomembno načelo stvarnega prava, načelo sočasnosti izpolnitve. Uporaba zaznambe 
vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice vnaša v pravni promet z 
nepremičninami veliko varnost. 
 
KLJUČNE BESEDE: zemljiška knjiga, načelo vrstnega reda, načelo sočasnosti 
izpolnitve, zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice, predznamba 








The succession order note for the owner title acquisition is a legal act which can be 
used by the real estate owner and is very similar to the land register permit, but it is 
also diffrent, because it is not done in favor of a specific person. Real estate owner 
suggests enrolement of the succession order note for the owner title acquisition based 
on land register proposal presented by the owner, whose signature must be notary 
authenticated. With enrolement of the succession order note for the owner title 
acquisition real estate, owner obtains teh right to dispose of with succession order 
note for the owner title acquisition. After amendmants to the ZZK-1c, the notarys 
have a great role in dispose of teh succession order note for the owner title acquisition 
the notarys. 
 
Important function of the succession order note for the owner title acquisition is to 
secure succession order acquisition, the registration, which will be proposed later, 
from the moment the succession order note comes into force. 
The succession order note for the owner title acquisition is of view very similar to the 
owner title preliminary note from a security point. Both of them realize importent 
principle of real right, principle of concurrence of fulfillment. Use of the succession 
order note for the owner title acquisition introduces a higher security in real estate 
legal operations. 
 
KEY WORDS: land register, succession order principle, the principle of simultaneous 
fulfillment, succession order note for owner title acquisition, owner title preliminary 
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Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je zanimiv institut, ki 
omogoča izpolnitev načela sočasnost izpolnitve pri prenosu lastninske pravice na 
nepremičnini. To je ena izmed najpomembnejših funkcij in namenov tega instituta. 
Zaznamba vrstnega reda se najpogosteje uporablja pri zaščiti vrstnega reda, ko se želi 
kupec zaščititi in vpisati na podlagi prodajne pogodbe v zaznamovanem vrstnem redu. 
V stvarnem pravu namreč velja rek, da je tisti, ki je hitrejši v času, močnejši po 
pravici (prior tempore, potior iure). Zaznamba vrstnega reda namreč varuje vrstni red 
pridobitve lastninske pravice, katere vpis bo predlagan pozneje, s trenutkom, od 
katerega učinkuje ta zaznamba.  
V vsakdanjem življenju se pogosto zgodi, da kupec sklene prodajno pogodbo za 
nakup nepremičnine, plača davek in aro, vendar še ne celotne kupnine. V tem primeru 
je smotrno zaznamovati vrstni red, saj je povsem možno, da je prodajalec sklenil 
prodajno pogodbo z več kupci, ki so bili na podlagi vpogleda v zemljiško knjigo 
dobroverni. Tudi, če je temu tako, se lahko kupec, ki je upravičen razpolagati z 
zaznamovanim vrstnim redom, po tem, ko plača celotno kupnino in mu je izročena 
overjena prodajna pogodba, vpiše v zemljiško knjigo kot lastnik v zaznamovanem 
vrstnem redu, torej z učinkom vpisa od trenutka, ko je sodišče izdalo sklep, s katerim 
je dovolilo vpis zaznambe. Res je, da zaznamba vrstnega reda ni ovira za poznejše 
vpise, vendar pa vsi poznejši vpisi učinkujejo pod razveznim pogojem, ki nastopi, če 
bo zaznamba vrstnega reda upravičena.  
Namen moje magistrske naloge je predstaviti institut zaznambe vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice ter njen namen in pomembnost tako v teoriji kot v 
praksi. Mislim, da je nepogrešljiv člen pri prodajnih pogodbah za nepremičnine in ne 





2. Zemljiška knjiga 
Prvi člen ZZK-1 določa, da je zemljiška knjiga javna knjiga, namenjena vpisu in javni 
objavi podatkov o pravicah na nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z 
nepremičninami. To pomeni, da se v zemljiško knjigo vpisujejo vse stvarne in 
nekatere obligacijske pravice.  Ker so stvarne pravice absolutne, morajo biti javno 
objavljene, da se lahko osebe, proti katerim učinkujejo, z njimi seznanijo. Tudi za 
pravna dejstva glede imetnikov pravic na nepremičninah in pravnih dejstev glede 
nepremičnin, ki so relevantna pri prometu z nepremičninami, velja podobno.1  
Zemljiška knjiga je sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin. Najpomembnejši del 
zemljiške knjige je glavna knjiga, ki se vodi za vsako katastrsko občino, kot so te 
določene v zemljiškem katastru. Za posameznike so odločilni le vpisi, ki se vodijo v 
glavni knjigi. Na tem mestu je smotrno poudariti, da zakon izrecno določa kateri 
podatki oziroma pravna dejstva glede imetnikov pravic na nepremičninah in pravnih 
dejstev glede nepremičnin, ki so relevantna pri prometu z nepremičninami, se 
vpisujejo v zemljiško knjigo. Na primer, ne vpisujejo se več podatki o kvadraturi itd.2 
Informatizirana baza podatkov je nov način vodenja zemljiške knjige in je povsem 
nadomestila ročno vodeno zemljiško knjigo.3  
Listine, ki so bile podlaga za vpis v zemljiško knjigo pa sestavljajo zbirko listin.4 
  
                                                        
1 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 21-
22. 
2 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 22. 
3 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 22. 
4 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 22. 
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3. Zemljiškoknjižno pravo 
Eden od pomembnih segmentov nepremičninskega prava je ravno zemljiškoknjižno 
pravo. Nepremičninsko pravo je del stvarnega prava, ki je podpanoga civilnega prava. 
Civilno pravo je pomembna panoga klasičnega prava. Zemljiškoknjižno pravo ureja 
ureditev zemljiške knjige in zemljiškoknjižnega postopka. Ureditvi 
zemljiškoknjižnega postopka pravimo formalno zemljiškoknjižno pravo. 
Predpostavke za materialnopravno učinkovanje pravnih sprememb v zemljiški knjigi 
pa ureja materialno zemljiškoknjižno pravo.5 6 
Sistem stvarnega prava posamezne države močno vpliva na ureditev pravnih 
institutov zemljiškoknjižnega prava. Na evropskem področju se pravni sistemi glede 
stvarnega prava delijo na tradicijski sistem in konsenzualni sistem. Slovenski pravni 
red spada v tradicijski sistem, ki je značilen tudi za ostale germanske države. 
Značilnost tega sistema je, da sta za pridobitev stvarnih pravic na nepremičnini 
potrebna, poleg zavezovalnega pravnega posla, še razpolagalni pravni posel 
(intabulacijska klavzula ali zemljiškoknjižno dovolilo) in vpis v zemljiško knjigo 
(pridobitni način). Naš stvarnopravni zakonik dosledno uveljavlja tradicijski sistem, 
saj se lastninska pravica na nepremičnini s pravnim poslom pridobi z vpisom v 
zemljiško knjigo. Temeljni načeli zemljiškoknjižnega prava, načelo konstitutivnosti 






Konsenzualni sistem je značilen za romanske pravne rede in se za razliko od našega 
sistema lastninska pravica na nepremičnini pridobi že z zavezovalnim pravnim 





                                                        
5 R. Vrenčur, Uvod v zemljiškoknjižno pravo, v: Pravna praksa, (2004), str. 3. 
6 M. Pavčnik, TEORIJA PRAVA (1999), str. 423. 
7 R. Vrenčur, Uvod v zemljiškoknjižno pravo, v: Pravna praksa, (2004), str. 7. 
8 M. Juhart, A. Berden, T. Keresteš, V. Rijvec, M. Tratnik, A. Vlahek, A. Polajnar Pavčnik, M. Dolenc, 
M. Pavčnik, STVARNOPRAVNI ZAKONIK S KOMENTARJEM (2004), str. 284-285. 
9 R. Vrenčur, Uvod v zemljiškoknjižno pravo, v: Pravna praksa, (2004), str. 7. 
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4. Temeljna načela zemljiškoknjižnega prava 
4.1. Načelo javnosti 
Četrti člen ZZK-1 določa, da so vsi vpisi v zemljiški knjigi javni, kar pomeni, da je 
zemljiška knjiga javna knjiga in da lahko vsakdo pogleda v podatke, ki so vpisani v 
njej, ne da bi zato moral posebej prositi sodišče. V tem primeru gre torej za absolutno 
javnost, vendar le-ta velja samo za glavno knjigo, ne pa tudi v vseh primerih za zbirko 
listin. Zakon v drugem odstavku četrtega člena določa, da so lahko pod pogoji 
določenimi s tem zakonom javne tudi listine, ki so podlaga za vpis v zemljiško knjigo.  
Posledica javnosti zemljiške knjige je neovržena pravna domneva (praesumptio iuris 
et de iure), kar pomeni, da je vsakomur znano pravno stanje nepremičnine. Nihče se 




4.2. Začetek učinkovanja vpisov 
Vpisi v zemljiški knjigi učinkujejo od trenutka, ko je sodišče dobilo predlog, na 
podlagi katerega bo odločilo o vpisu v zemljiško knjigo oziroma, ko je dobilo listino, 
na podlagi katere bo opravilo vpis v zemljiško knjigo po uradni dolžnosti. 
Predpostavlja se, da je sodišče odločilo o vpisu s trenutkom, ko je bil vpis predlagan 




Trenutek, ko je oddan predlog,  je zelo pomemben za vse vpise, ki imajo oblikovalni 
učinek, torej za tiste, ki jim vpis v zemljiško knjigo predstavlja konstitutiven element. 
49. člen stvarnopravnega zakonika določa, da se lastninska pravica na podlagi 
pravnega posla pridobi z vpisom v zemljiško knjigo. 
Med drugimi je izjema od tega načela vknjižba lastninske pravice v zaznamovanem 
vrstnem redu (v nadaljevanju zaznamba). Zaznamba v zemljiški knjigi učinkuje od 
vpisa in do enega leta po izdaji sklepa s katerim se je dovolil vpis le-te. Funkcija 
zaznambe je varstvo vrstnega reda. Na njeni podlagi se lahko upravičenec vpiše kot 
                                                        
10 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 29. 
11 M. Pavčnik, TEORIJA PRAVA (1999), str. 292. 
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lastnik nepremičnine z dnem, ko je bila vložena zaznamba in ne, ko je bil vložen 
predlog za vknjižbo lastninske pravice v vrstnem redu zaznambe.12  
4.3. Publicitetni učinki vpisov 
Prvi odstavek šestega člena Zakona o zemljiški knjigi določa, da če je vpis pravice 
oziroma pravnega dejstev dovoljen, se šteje, da je ta pravica oziroma to pravo dejstvo, 
ki je vpisano v zemljiško knjigo, znano vsakomur od začetka uradnih ur 
zemljiškoknjižnega sodišča v naslednjem delovnem dnevu po dnevu, ko je 
zemljiškoknjižno sodišče v zemljiški knjigi vpisalo prejem predloga za vpis te pravice 
oziroma pravnega dejstva oziroma prejem listine, na podlagi katere je o vpisu odločilo 
po uradni dolžnosti in se nihče ne more sklicevati, da mu ta pravica oziroma to pravno 
dejstvo od takrat dalje ni znano. V tem primeru gre za neizpodbojno domnevo. 
Skladno z zgoraj navedenim, publicitetni učinek vpisov v zemljiško knjigo nastane 
šele z začetkom prvega delovnega dne po dnevu, ko je zemljiškoknjižno sodišče v 
zemljiški knjigi vpisalo prejem predloga za vpis pravice ali pravnega dejstva oziroma 




Drugi odstavek šestega člena je izpodbojna domneva, ki predvideva, da oseba za 
pravico oziroma pravno dejstvo ni vedela, če v zemljiški knjigi ni bilo vpisano.14 
4.4. Oblikovalni učinki vpisov 
Drugače jim rečemo tudi “načelo konstitutivnosti vpisa”.15 Zakon o zemljiški knjigi v 
7. členu določa, da se stvarne pravice na nepremičninah pridobijo oziroma prenehajo 
s trenutkom začetka učinkovanja vpisa v zemljiško knjigo, če zakon ne določa 
drugače.  To načelo ne velja za obligacijske pravice.16 Za pridobitev stvarnih pravic 
na podlagi pravnega posla je obvezen vpis v zemljiško knjigo.  
4.5. Načelo zaupanja v zemljiško knjigo 
Zakon o zemljiški knjigi uzakoni to načelo, ki je eno od temeljnih načel 
nepremičninskega prava. Podatki vpisani v zemljiško knjigo uživajo javno zaupanje. 
                                                        
12 N. Plavšak, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI Z UVODNIMI POJASNILI (2003), str. 35. 
13 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 33. 
14 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 33. 
15 M. Juhart, R. Vrenčur, M. Tratnik, STVARNO PRAVO (2007), str. 160. 
16 N. Plavšak, ZZK-1, UVODNA POJASNILA (2003), str. 37. 
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Prvi odstavek 8. člena ZZK-1, ki pravi, da kdor v pravnem prometu pošteno ravna in 
se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljiški knjigi, zaradi tega ne sme 
trpeti škodljivih posledic, le ponavlja 10. člen stvarnopravnega zakonika. Drugi 
odstavek pa opozarja na negativne posledice, ki zadenejo tistega, ki izpolnjuje vse 
pogoje za vpis pravice oziroma pravnega dejstva v zemljiško knjigo v svojo korist in 
tega vpisa ne predlaga.
17
 
Načelo zaupanja v zemljiško knjigo je prepleteno z načelom publicitete in je zelo 
pomembno zaradi varstva pravnega prometa. Načelo publicitete je razvidno navzven 
in tisti, ki mu zaupa, je pod okriljem načela zaupanja v zemljiško knjigo.18 
Načelo zaupanja v zemljiško knjigo ima dve plati. Negativna stran pravi, da je 
zemljiškoknjižno stanje popolno in kar ni vpisano, ne obstaja, pozitivna stran pa 
pravi, da je stanje, kot izhaja iz zemljiške knjige, pravilno.19 
4.6. Načelo pravnega prednika 
Prvi odstavek devetega člena ZZK-1 pravi, da so vpisi dovoljeni v korist osebe, v 
katere korist učinkuje listina, ki je podlaga za vpis.  
Vpisi so dovoljeni proti osebi, proti kateri učinkuje listina, ki je podlaga za vpis, na 
katero se vpis nanaša (drugi odstavek 9. člena). Ta odstavek določa, da je vpis v 
zemljiško knjigo dovoljen samo proti tistemu, ki je v času vložitve 
zemljiškoknjižnega predloga vpisan kot lastnik ali imetnik druge knjižne pravice, na 
katero se vpis nanaša. Z nepremičnino ne more razpolagati nekdo, ki ni zapisan v 
zemljiški knjigi kot imetnik pravice.20 To načelo je povezano s publicitetnimi učinki 
zemljiškoknjižnih vpisov, kar pomeni, da se domneva, da je lastnik nepremičnine tisti, 
ki je vpisan v zemljiško knjigo.21 
4.7. Načelo vrstnega reda 
V šestem členu stvarnopravnega zakonika je zapisano načelo vrstnega reda, ki je 
hkrati tudi eno izmed temeljnih načel stvarnega prava. Zakon o zemljiški knjigi ga 
                                                        
17 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 34-
35. 
18 M. Tratnik, R. Vrenčur, NEPREMIČNINSKO PRAVO 1. DEL (2005), str. 22. 
19 M. Tratnik, R. Vrenčur, NEPREMIČNINSKO PRAVO 1. DEL (2005), str. 22. 
20 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 44. 
21 T. Josipović, ZEMLJIŠKOKNJIŽNO PRAVO (2001), str.127. 
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ureja v 10. členu. V stvarnem pravu velja, da je tisti, ki je hitrejši v času, močnejši po 
pravici (prior tempore, potior iure). Šteje se, da je bila stvarna pravica pridobljena v 
trenutku, ko se začne zemljiškoknjižni postopek, kar se javno objavi s plombo. 
Informacijski sistem e-ZK omogoča, da se plombe vpisujejo po vrstnem redu. Sodišče 
odloča o vpisih in jih opravlja po tem vrstnem redu.22  
4.8. Načela zemljiškoknjižnega prava in zaznamba vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice 
Zaznamba vrstnega reda v zemljiški knjigi je povezana z vsemi zemljiškoknjižnimi 
načeli. Ko je predlagan vpis zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice 
v zemljiško knjigo, se nihče ne more izgovarjati na to, da zanjo ni vedel. Njen vpis 
učinkuje s trenutkom vložitve zemljiškoknjižnega predloga za vpis. Če sodišče dovoli 
vpis zaznamb vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice, potem se šteje, da je 
zaznamba vsakomur znana od začetka uradnih ur zemljiškoknjižnega sodišča v 
naslednjem delovnem dnevu, torej po dnevu, ko je zemljiškoknjižno sodišče v 
zemljiški knjigi vpisalo prejem predloga za vpis zaznambe. Nihče se ne more 
sklicevati, da mu ta pravica od takrat dalje ni znana. Zaznamba vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice ne obstaja, če je zemljiškoknjižni lastnik ne vpiše v 
zemljiško knjigo. Tako, kot pri vseh ostalih stvarnih pravicah, je tudi za pridobitev te 
pravice nujen vpis v zemljiško knjigo. Pomemben namen obravnavanega instituta je 
varovanje vrstnega reda. Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice 
namreč varuje vrstni red pridobitve te pravice, katere vpis bo predlagan pozneje, s 
trenutkom, od katerega učinkuje zaznamba.  
Sled zgoraj navedenemu mora biti kupec nepremičnine pozoren, da pri nepremičnini 
ni vpisana zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice (če sam nima 
pravice razpolaganja z njo), saj se lahko upravičenec v enem letu od trenutka, ko je bil 
izdan sklep, s katerim se dovoli njen vpis, vpiše kot lastnik nepremičnine z dnem, ko 
je bila predlagana zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice tudi, če je 
bilo zemljiškoknjižno dovolilo na prodajni pogodbi upravičenca overjeno pozneje, kot 
kupčevo zemljiškoknjižno dovolilo in je kupec že predlagal svoj vpis v zemljiški 
knjigi (seveda, če ga je predlagal po tem, ko je bila predlagana zaznamba vrstnega 
reda za pridobitev lastninske pravice, s katero je upravičen razpolagati upravičenec). 
                                                        
22 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 47. 
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V tem primeru se kupec vpiše v zemljiško knjigo pod razveznim pogojem, če pride do 
vknjižbe lastninske pravice v vrstnem redu zaznambe. Če pride do te situacije, se 
kupec ne more sklicevati na to, da ni vedel, da je pri nepremičnini, ki jo kupuje, 
vpisana zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice, saj velja načelo 
publicitete vpisov. V povezavi s predstavljenim primerom je aktualno tudi načelo 
vrstnega reda. Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je namreč 
mehanizem za varstvo vrstnega reda. Slednja ni ovira za poznejše vpise, vendar pa le-
ti učinkujejo pod razveznim pogojem, ki nastopi, če je pozneje predlagana in 
dovoljena vknjižba lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu. V tem primeru 
vpise, ki so bili vpisani pod razveznim pogojem, sodišče po uradni dolžnosti izbriše. 
Kot sem že zgoraj omenila, je izjema od načela začetka učinkovanja vpisov vknjižba 
lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu. Na podlagi zaznambe vrstnega 
reda za pridobitev lastninske pravice se lahko upravičenec vpiše kot lastnik 
nepremičnine z dnem, ko je bila vložena zaznamba in ne, ko je bil vložen predlog za 




5. Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice po ZZK-1 
5.1. Pojem zaznambe 
Zaznamba je glavni vpis, s katerim se opravi vpis oziroma izbris pravnih dejstev, za 
katera zakon določa, da se vpisujejo v zemljiško knjigo (prvi odstavek 63. člena ZZK-
1).
23
 Predvideni sta dve vrsti zaznamb, in sicer tisti, s katerimi se v zemljiško knjigo 
vpisujejo osebne lastnosti lastnika, kot so zaznamba mladoletnosti in tisti iz katerih 




Zaznamba ima publicitetni učinek, saj se nihče ne more sklicevati na to, da ni vedel 
zanjo. Z njo se javno objavi, da na nepremičnini obstajajo stanja, dejstva ali razmerja, 
ki vplivajo na veljavnost, možnost in način razpolaganja s knjiženo pravico, na vrstni 
red pridobitve knjižene pravice itd.25 
5.2. Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice 
Zakon o zemljiški knjigi govori tako o zaznambi vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice, kot tudi o zaznambi vrstnega reda za pridobitev oziroma prenos 
hipoteke in stavbne pravice. V naslednjih poglavjih se bom osredotočila le na prvo, 
torej zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice. Obe sta namreč zajeti 
od oseminšestdesetega do petinsedemdesetega člena.  
5.2.1. Pojem zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice 
V prvem odstavku 68. člena ZZK-1 določa, da zaznamba vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice varuje vrstni red pridobitve te pravice, katere vpis bo predlagan 
pozneje, s trenutkom, od katerega učinkuje ta zaznamba.  
Če v času zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice še niso izpolnjeni 
pogoji za vknjižbo ali predznambo, potem zaznamba vrstnega reda zagotovi vrstni red 
                                                        
23 Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1), Ur. L. Št. 58/2003, 45/2008 (ZZK-1A), 37/2008 (ZST-1), 
28/2009 (ZZK-1B), 25/2011 (ZZK-C), 14/2015 (ZUUJFO). 
24 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str.  187. 
25 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str.  187. 
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za bodoča razpolaganja z lastninsko pravico. Zaznamba vrstnega reda tako varuje 
vrstni red pridobitve lastninske pravice.
26
  
5.2.2. Pogoji za zaznambo vrstnega reda 
Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice se dovoli na podlagi 
predloga lastnika nepremičnine, na katerem je podpis lastninska overjen.27 Zaznamba 
vrstnega reda ni vpisana v korist določene osebe. Predlaga jo lahko le lastnik 
nepremičnine in ne bodoči pridobitelj pravice.28 Zaznamba vrstnega reda se dovoli 
tudi, če bi bila po stanju vpisov v zemljiški knjigi dovoljena vknjižba pridobitve 
lastninske pravice, katere vrstni red se z zaznambo varuje.
29
 
Zaznamba vrstnega reda ni opravljena v korist določene osebe (glej Prilogo 1), tako 
kot je to razpolagalno dejanje pri zemljiškoknjižnem dovolilo za vknjižbo lastninske 
pravice, hipoteke, itd.. Gre namreč za posebno razpolagalno pravno dejanje. Za 
razpolagalni pravni posel, ki je podlaga za dovolitev zaznambe, lahko štejemo predlog 




Zaznambo vrstnega reda ne more predlagati bodoči pridobitelj lastninske pravice.31 
Sodišče je dne 28.9.2011 izdalo sklep I Cp 1188/2011, v katerem je poudarilo: »ZZK-
1 v 69. čl. izrecno in nedvoumno določa, da se zaznamba vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice dovoli (le) na podlagi predloga lastnika nepremičnine. V skladu z 
147. čl. ZZK-1 zemljiškoknjižno sodišče odloča o vpisu po stanju vpisov v zemljiški 
knjigi v trenutku začetka zemljiškoknjižnega postopka. Ker v času začetka 
zemljiškoknjižnega postopka predlagatelj ni bil vknjižen kot lastnik predmetne 
nepremičnine, ni bil upravičen predlagatelj za začetek postopka. Navedbe pritožnika, 
ki se tičejo predloženih listin in dolžnosti poziva na dopolnitev, tako ne pridejo v 
                                                        
26 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str.  192. 
27 69. člen ZZK-1. 
28 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 193-
194. 
29 69. člen ZZK-1. 
30 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 194. 
31 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 194. 
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poštev, saj ni šlo za nepopoln predlog, pač pa za predlog, ki ga je vložila 
neupravičena oseba.«32 
Nadalje je sodišče dne 11.12.2013 izdalo sklep CDn 586/2013, s katerim je razložilo: 
»Notar, ki kot pooblaščenec lastnika nepremičnine vlaga elektronski predlog za vpis 
zaznambe vrstnega reda mora, le temu priložiti elektronsko kopijo izvirnika pisnega 
predloga lastnika nepremičnine, na katerem je podpis lastnika overjen. Notar, ki kot 
pooblaščenec lastnika nepremičnine vlaga elektronski predlog za vpis zaznambe 
vrstnega reda, mora elektronskemu predlogu priložiti elektronsko kopijo izvirnika 
pisnega predloga, na katerem je podpis lastnika nepremičnine overjen (1. točka 5. 
odstavka 69. člena ZZK-1). Ker v obravnavani zadevi notar takšnega predloga 
lastnika nepremičnine, na katerem bi bil podpis lastnika overjen, ni predložil, je 
odločitev prvostopenjskega sodišča, ki je predlog za vpis zaznambe vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice zavrnilo, pravilna. Konkretna elektronska kopija 
notarskega zapisa SV 1 v točki četrtič resda vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo 
lastnikov nepremičnine, vendar podpis lastnikov v notarskem zapisu ni overjen.«33  
5.2.3. Razpolaganje z zaznamovanim vrstnim redom 
Z vpisom zaznambe vrstnega reda v zemljiško knjigo predlagatelj te zaznambe 
pridobi pravico razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom.
34
  
Predlagatelj zaznambe vrstnega reda lahko razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom 
tako, da da skrbniškemu notarju, ki v njegovem imenu vloži elektronski predlog za 
zaznambo vrstnega reda, ob vložitvi tega predloga ali pozneje izjavo, s katero mu 
naloži, da v njegovem imenu zahteva izbris te zaznambe pred iztekom roka njene 
veljavnosti ali ga obvesti, da pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom 
prenaša na novega upravičenca. O prejemu izjave mora skrbniški notar sestaviti 




Novi upravičenec lahko razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom tako, da da 
skrbniškemu notarju izjavo, s katero mu naloži, da v njegovem imenu zahteva izbris 
                                                        
32 VSL, sklep I Cp 1188/2011, 28.9.2011. 
33 VSK, sklep Cdn 586/2013, 11.12.2013. 
34 70. člen ZZK-1. 
35 70. člen ZZK-1. 
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te zaznambe pred iztekom roka njene veljavnosti ali ga obvesti, da pravico 
razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom prenaša na novega upravičenca ali pa 
mu naloži, da v njegovem imenu vloži predlog za vknjižbo ali predznambo v 
zaznamovanem vrstnem redu. Tudi o prejemu te izjave mora skrbniški notar sestaviti 
notarski zapisnik. Na podlagi izjave nastane obveznost skrbniškega notarja vložiti 
predlog za vknjižbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem redu, ko mu novi 
upravičenec predloži listine, ki so podlaga za vknjižbo ali predznambo. Skrbniški 
notar mora predlogu za vknjižbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem redu, 
poleg listin, ki so podlaga za vknjižbo ali predznambo, priložiti tudi svojo izjavo, s 
katero potrdi, da je oseba, v korist katere se predlaga vknjižba ali predznamba, 
upravičena razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom, v katerem se s predlogom 
predlaga vknjižba ali predznamba.36 
5.2.3.1. Vloga notarja pri razpolaganju z zaznamovanim vrstnim redom za 
pridobitev lastninske pravice 
Notar je oseba javnega zaupanja. V skladu z Zakonom o notariatu izvaja javna 
pooblastila in ima v pravnem sistemu vlogo garanta. Poleg sestavljanja notarskih 
listin ima od leta 2011, ko je bila sprejeta novela Zakona o zemljiški knjigi, tudi 
pristojnost za vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov. Poglavitni razlogi za sprejetje 
novele ter posledično temu prehoda na elektronsko informatizirano zemljiško knjigo 
so hitrejše in kvalitetnejše delovanje sodstva, neposredna povezanost zemljiške knjige 
s katastrom in večje zagotavljanje pravne varnosti. Z omenjeno novelo se je vloga 
notarja v zemljiškoknjižnem postopku bistveno spremenila, saj je sedaj udeležen v 
celotnem zemljiškoknjižnem postopku. Smotrno je bilo, da se spremeni tudi ureditev 




Kot sem že navedla, mora notar, ki ga pooblasti predlagatelj za vložitev elektronskega 
predloga za vpis zaznambe vrstnega reda (v nadaljevanju skrbniški notar), temu 
elektronskemu predlogu priložiti elektronsko kopijo izvirnika istega predloga in 
izvirnik pisnega predloga hraniti po pravilih o hrambi listin, ki so podlaga za 
zemljiškoknjižni vpis. 38  Predlagatelj v predlogu za zaznambo vrstnega reda za 
                                                        
36 70. člen ZZK-1. 
37 M. Tomec, VLOGA NOTARJA V ZEMLJIŠKOKNJIŽNEM POSTOPKU (2013), str. 1. 
38 69. člen ZZK-1.  
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pridobitev lastninske pravice zahteva od sodišča, da pri navedenih nepremičninah 
dovoli zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice v zemljiški knjigi. 
Nadalje lahko predlagatelj z zaznambo vrstnega reda razpolaga tako, da poda 
skrbniškemu notarju  izjavo, s katero mu bodisi naloži, da v njegovem imenu zahteva 
izbris te zaznambe pred iztekom roka njene veljavnosti, bodisi ga obvesti, da pravico 
razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom prenaša na novega upravičenca.39 O 
prejemu te izjave naredi skrbniški notar zapisnik. Predmet notarske hrambe je pravica 
razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom.
40
 V zapisniku o hrambi pravice 
razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom je navedena nepremičnina oziroma 
nepremičnine, pri katerih je notar, kot predlagateljev pooblaščenec, predlagal 
zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice. Nato je napisana 
predlagateljeva izjava, da pravico razpolaganja prenaša na novega upravičenca, ali naj 
notar vloži predlog za vknjižbo lastninske pravice novega upravičenca na 
nepremičnini v zaznamovanem vrstnem redu, ko mu novi upravičenec predloži 
določeno listino, ali pa da naj notar zahteva izbris te zaznambe pred iztekom roka 
njene veljavnosti, če mu novi upravičenec do nekega datuma ne predloži določene 
listine (glej Prilogo 2). 
Novi upravičene lahko razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom tako, da 
skrbniškemu notarju da bodisi izjavo, da naj v njegovem imenu zahteva izbris te 
zaznambe pred iztekom roka njene veljavnosti ali ga obvesti, da pravico razpolaganja 
z zaznamovanim vrstnim redom prenaša na novega upravičenca ali pa mu naloži, da v 
njegovem imenu vloži predlog za vknjižbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem 
redu.
41
 O izjavi novega upravičenca mora skrbniški notar ponovno sestaviti zapisnik. 
V notarskem zapisniku izjave novega upravičenca o razpolaganju z zaznamovanim 
vrstnim redom novi upravičenec v zvezi s sklepom, ki ga je izdalo sodišče o zaznambi 
vrstnega reda, ki je voden pod določeno Dn. št. ali na podlagi plombe z Dn. št. ali na 
podlagi ID zaznambe v zemljiški knjigi, pred notarjem izjavi, da sprejema pravice iz 
predlagateljeve izjave, ki je potrjena v notarskem zapisniku pod določeno opravilno 
številko ali da naj notar vloži predlog za vknjižbo lastninske pravice novega 
upravičenca na nepremičnini v zaznamovanem vrstnem redu, ko mu novi upravičenec 
                                                        
39 70. člen ZZK-1. 
40 70. člen ZZK-1. 
41 70. člen ZZK-1. 
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predloži določeno listino ali pa da naj notar zahteva izbris te zaznambe pred iztekom 
roka njene veljavnosti, če mu novi upravičenec do nekega datuma ne predloži 
določene listine (glej Prilogo 3). 
Za skrbniškega notarja nastane obveznost vložiti predlog za vknjižbo ali predznambo 
v zaznamovanem vrstnem redu, ko mu novi upravičenec predloži listine, ki so 
podlaga za vknjižbo ali predznambo.42 Sled temu mora skrbniški notar predlogu za 
vknjižbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem redu, poleg listin, ki so podlaga 
za vknjižbo ali predznambo, priložiti tudi svojo izjavo (glej Prilogo 4), s katero potrdi, 
da je oseba, v korist katere se predlaga vknjižba ali predznamba, upravičena 
razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom, s katerim se s predlogom predlaga 
vknjižba ali predznamba.43 
Zapisnik o izjavi, ki jo da upravičenec za razpolaganje z zaznamovanim vrstnim 
redom notarju (notarski zapisnik o hrambi pravice razpolaganja z zaznamovanim 
vrstnim redom in notarski zapisnik izjave novega upravičenca o razpolaganju z 
zaznamovanim vrstnim redom), vsebuje opravilno številko zadeve, pri katerem 
notarju je sestavljen in katerega dne. Podatek pri katerem notarju je sestavljen, je zelo 
pomemben, saj lahko le skrbniški notar predlaga vknjižbo lastninske pravice v 
vrstnem redu zaznambe. Nadalje vsebuje zapisnik o predlagateljevi izjavi tudi osebne 
podatke predlagatelja (običajno je to ime in priimek, rojstni dan, naslov prebivališča 
in EMŠO) in način ugotovitve istovetnosti. Le-ta se lahko ugotovi na podlagi 
osebnega poznanstva z notarjem ali predloženega osebnega dokumenta.  
Notar pri sestavi zgoraj navedenih notarskih zapisnikov na razumljiv način opiše 
predlagatelju vsebino in pravne posledice izjav volje, ki so potrjene v notarskem 
zapisniku. Predlagatelj izjavi, da je popolnoma seznanjen z vsebino, posledicami in 
tveganji izjave. Predlagatelj tudi izjavi, da ni okoliščin, na podlagi katerih bi bile 
njegove izjave volje nedopustne, da teh izjav ne podaja zgolj navidezno ali zato, da bi 
se izognil zakonskim obveznostim ali da bi protipravno oškodoval tretjo osebo. 
Notarski zapisnik predlagatelj prebere, odobri in opozorjen na posledice lastnoročno 
podpiše. Izvirnik tega notarskega zapisnika hrani notar. Kot potrdilo o hrambi se 
                                                        
42 70. člen ZZK-1. 
43 71. člen ZZK-1. 
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predlagatelju izroči overjeni prepis notarskega zapisnika. En overjeni prepis tega 
notarskega zapisnika notar pošlje novemu upravičencu s poukom, da lahko 
predlagatelj pravice novega upravičenca prekliče ali spremeni, dokler upravičenec 
notarju ne poda izjave, da sprejema te pravice. 
5.2.4. Rok veljavnosti zaznambe vrstnega reda 
Predlog za vpis pravic mora biti vložen eno leto od dneva vpisa v zemljiško knjigo. 
Tako v izreku sklepa, kot tudi pri vpisu zaznambe v zemljiško knjigo mora biti 
naveden dan, ko zaznamba preneha veljati.
44
 
Sodišče je v zvezi z rokom veljavnosti zaznambe vrstnega reda reklo »Po prvem 
odstavku 71. člena ZZK-1 preneha zaznamba vrstnega reda veljati z iztekom enega 
leta od dneva njenega vpisa v zemljiško knjigo, kar celo ne glede na posebna pravila 
o štetju rokov pomeni, da vpis, ki je bil predlagan 10.1.2013 ob 15.03.52 uri ni bil 
predlagan po izteku enoletnega roka. Za odločitev v zadevi pa je po oceni 
pritožbenega sodišča potrebno upoštevati tudi 111. člen ZPP, za kar je podlaga v 
drugem odstavku 120. člena ZZK-1 in v 37. členu ZNP. ZZK-1 namreč posebnih 
določb o štetju rokov nima, v tretjem odstavku 111. člena ZPP pa je določeno, da se 
roki, ki so določeni po letih, končajo s pretekom tistega dne v letu, ki se po svoji 
številki ujema z dnem, ko je rok začel teči, v obravnavanem primeru torej z iztekom 
dne 10.1.2013.«45 
Nadalje sodišče pritožbeno sodišče pojasni: » Zakonske določbe, ki urejajo vprašanje 
veljavnosti zaznambe vrstnega reda, so jasne, zaznamba učinkuje od dneva vpisa 
plombe in neha veljati z iztekom enega leta od dneva vpisa zaznambe vrstnega reda v 
zemljiško knjigo. 
Pritožnik je namreč navajal: »Ureditev, pri kateri bi zaznamba vrstnega reda 
veljala eno leto, to leto pa se šteje od vpisa zaznambe vrstnega reda v zemljiško 
knjigo, je neustavna. V praksi to pomeni, da če je zaznamba vpisana takoj, velja le 
eno leto, če pride do vpisa čez tri leta pa štiri leta. Tako razlikovanje nepremičnine in 
njenih lastnikov, ni ustavno. Roke je treba šteti od dneva vpisa plombe. Zaznamba bi 
                                                        
44 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 200. 
45 VSK, sklep CDn 216/2013, 9.7.2013. 
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morala v konkretnem primeru učinkovati do 17.1.2013, zato je bil predlog za vpis v 
zaznamovanem vrstnem redu vložen prepozno.«46 
5.2.5. Izbris zaznambe vrstnega reda 
V skladu s 72. členom ZZK-1 se lahko zaznamba vrstnega reda izbriše v naslednjih 
primerih: 
 na predlog upravičenca pred iztekom veljavnosti zaznambe, 
 na predlog vsake zainteresirane osebe po izteku roka veljavnosti zaznambe, 
 po uradni dolžnosti po izteku roka veljavnosti zaznambe. 
V primeru, da se predlaga izbris na predlog upravičenca pred iztekom veljavnosti 
zaznambe, je potrebno predlogu priložiti izjavo skrbniškega notarja, s katero le-ta 




Ko izteče rok veljavnosti zaznambe vrstnega reda, ni potrebno predlogu za izbris 
priložiti nobene listine.48 
5.2.6. Učinki zaznambe vrstnega reda 
Za nadaljnje vpise zaznamba vrstnega reda ni ovira. Vsi vpisi, ki začnejo učinkovati 
po trenutku, od katerega učinkuje zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske 
pravice in so bili dovoljeni proti vknjiženemu lastniku oziroma proti nadaljnjim 
pridobiteljem pravic, pridobljenih glede na vknjiženo lastninsko pravico, učinkujejo 
pod razveznim pogojem, ki nastopi, če je dovoljena vknjižba pridobitve lastninske 
pravice v zaznamovanem vrstnem redu in preneha, če je zaznamba vrstnega reda 
izbrisana, razen če je bila izbrisana zaradi vknjižbe lastninske pravice v 
zaznamovanem vrstnem redu. 
49
 
Primer: Vrstni red pridobitve lastninske pravice je zavarovan z učinkom od 1.3.2017. 
Po tem datumu se predlaga vknjižba hipoteke z učinkom od 14.5.2017 v korist 
Janeza. Zatem se dne 8.6.2017 dovoli vknjižba pridobitve lastninske pravice v 
                                                        
46 VSK sklep CDn 86/2015 
47 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 201. 
48 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str.  202. 
49 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str.  203. 
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zaznamovanem vrstnem redu, torej z učinkom od 1.3.2017 v korist Maje. Vpis 
hipoteke v korist Janeza je učinkoval z razveznim pogojem, ki se je uresničil, zato se 
mora vpis hipoteke z učinkom od 14.5.2017 v korist Janeza v celoti umakniti 
pridobitvi lastninske pravice z učinkom od zaznambe vrstnega reda z dnem 1.3.2017 
v korist Maje. Če ne bi bil pravočasno predlagan vpis lastninske pravice v 
zaznamovanem vrstnem redu in bi bila zaznamba vrstnega reda izbrisana, bi se v 
celoti ustalila že vknjižena hipoteka v korist Janeza z dnem 14.5.2017.¸ 
Sodišče v zvezi z učinkom zaznambe vrstnega reda pove: »V skladu z drugim 
odstavkom 73. člena ZZK-1 vsi vpisi, ki začnejo učinkovati po trenutku, od katerega 
učinkuje zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice in so bili dovoljeni 
proti vknjiženemu lastniku, učinkujejo pod razveznim pogojem, ki nastopi, če je 
dovoljena vknjižba pridobitve lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu. 
Navedeno določilo je jasno in ne daje podlage za razlago, da je načelo 
vrstnega reda zgolj postopkovno načelo, ki ne učinkuje na vpise na podlagi odločb 
sodišča, ki omejujejo razpolagalno sposobnost lastnika nepremičnine. 
V konkretnem primeru pritožbeno sodišče ugotavlja, da je predmet predmetnega 
postopka vknjižba lastninske pravice v korist predlagatelja v zaznamovanem vrstnem 
redu za pridobitev lastninske pravice. Odločilna dejstva so:  
- da je bila pri nepremičnini, last P. B., vpisana zaznamba vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice v korist predlagatelja, ki je začela učinkovati 8.6.2015;  
- da je bila za tem pri isti nepremičnini na podlagi sklepa Okrajnega sodišča v Kopru 
Z 86/2015 z dnem 12.11.2015 vpisana predznamba hipoteke zaradi zavarovanja 
terjatve pritožnika, ki je začela učinkovati 16.11.2015;  
- da je bil dne 24.3.2016 vložen predlog za vknjižbo lastninske pravice v 
zaznamovanem vrstnem redu pridobitve lastninske pravice na podlagi prodajne 
pogodbe, sklenjene dne 1.3.2016, med predlagateljem kot kupcem in P. B. kot 
prodajalko.  
Na podlagi navedenih dejstev je sodišče dovolilo predlagani vpis lastninske pravice v 
korist predlagatelja. Zaznamba vrstnega reda namreč varuje vpis pravice, katere vpis 
bo predlagan kasneje, s trenutkom, od katerega učinkuje ta zaznamba (68. člen ZZK-
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1). V konkretnem primeru je torej varovala vpis lastninske pravice od 8.6.2015. 
Zemljiškoknjižno sodišče odloča o dovolitvi vknjižbe lastninske pravice v 
zaznamovanem vrstnem redu glede na stanje vpisov v zemljiški knjigi v trenutku, od 
katerega učinkuje zaznamba vrstnega reda (tretji odstavek 74. člena ZZK-1), v 
konkretnem primeru torej glede na stanje 8.6.2015. Stanje vpisov na dan 8.6.2015 pa 
je dovoljevalo predlagani vpis, saj je bila predznamba hipoteke na podlagi 
sklepa Okrajnega sodišča v Kopru Z 86/2015 z dnem 12.11.2015 vpisana šele kasneje 
in učinkuje od 16.11.2015. V skladu z drugim odstavkom 73. člena ZZK-1 vsi vpisi, ki 
začnejo učinkovati po trenutku, od katerega učinkuje zaznamba vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice in so bili dovoljeni proti vknjiženemu lastniku (v 
konkretnem primeru predznamba hipoteke v korist pritožnika), učinkujejo pod 
razveznim pogojem, ki nastopi, če je dovoljena vknjižba pridobitve lastninske pravice 
v zaznamovanem vrstnem redu. Pritožbeno sodišče pove, da je navedeno določilo 
jasno in ne daje podlage za razlago, za katero se zavzema pritožnik, in sicer da naj bi 
bilo načelo vrstnega reda zgolj postopkovno načelo, ki naj ne bi učinkovalo na vpise 
na podlagi odločb sodišča (v konkretnem primeru na podlagi predhodne odredbe), ki 
omejujejo razpolagalno sposobnost lastnika nepremičnine. Nadalje pritožbeno 
sodišče pojasni, da glede na zakonsko ureditev pritožnik neuspešno uveljavlja, da naj 
bi bilo njegovo zavarovanje, ki ga je dosegel z izdano predhodno odredbo, brez 
smisla in njegova pravica do sodnega varstva kršena, saj bi predzaznamovana 
hipoteka, če ne bi izgubila veljave zaradi nastopa razveznega pogoja, ostala vpisana. 
V konkretnem primeru je namreč razvezni pogoj nastopil, zato je zemljiškoknjižno 
sodišče po uradni dolžnosti odločilo o izbrisu tega vpisa (peti odstavek 74. člena 
ZZK-1). Pravilno je tudi odločilo, da vknjižba lastninske pravice učinkuje od trenutka, 
od katerega je učinkovala zaznamba vrstnega reda in hkrati tudi pravilno dovolilo 
izbris zaznambe vrstnega reda, v katerem je bila vknjižba dovoljena (peti odstavek 74. 
člena ZZK-1).«50 
 
5.2.7. Vknjižba oziroma predznamba pravice v zaznamovanem vrstnem redu 
Vknjižbo oziroma predznambo pridobitve lastninske pravice je treba predlagati pred 
iztekom roka veljavnosti zaznambe vrstnega reda. Predlogu iz prejšnjega odstavka 
                                                        
50 VSK Sklep CDn 188/2016 
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mora biti poleg listin, ki so podlaga za vknjižbo ali predznambo, priložena tudi izjava 
skrbniškega notarja, s katero potrdi, da je oseba, v korist katere se predlaga vknjižba 
ali predznamba, upravičena razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom.51 
Zemljiškoknjižno sodišče odloča o dovolitvi vknjižbe oziroma predznambe v 
zaznamovanem vrstnem redu glede na stanje vpisov v zemljiški knjigi v trenutku, od 
katerega učinkuje zaznamba vrstnega reda. 52 
Če zemljiškoknjižno sodišče dovoli vknjižbo oziroma predznambo pravice v 
zaznamovanem vrstnem redu, odloči, da vknjižba oziroma predznamba učinkuje od 
trenutka, od katerega je učinkovala zaznamba vrstnega reda. Hkrati zemljiškoknjižno 
sodišče po uradni dolžnosti dovoli izbris zaznambe vrstnega reda, v katerem je bila 
dovoljena vknjižba oziroma predznamba.53  
Če zemljiškoknjižno sodišče dovoli vknjižbo pravice v zaznamovanem vrstnem redu, 
hkrati po uradni dolžnosti odloči tudi o izbrisu vseh vpisov, ki so bili dovoljeni pod 




Sodišče v sklepu I Cp 297/2012 z dnem 7.11.2017 jasno povedalo: »Če bi toženec 
katero od nepremičnin po izdaji sklepa o zaznambi in v času njegove veljavnosti 
prodal in bi kupcu izročil sklep o zaznambi vrstnega reda, bi to kupcu, ne glede na to, 
da bi se tožnica morebiti po sodbi v tem času že vpisala v zemljiško knjigo, zagotovilo 
vpis v vrstnem redu zaznambe, torej pred tožnico, vknjižba v njeno korist pa bi se 
izbrisala (primerjaj 5. odstavek 74. člena ZZK-1).«55 
Sodišče pove: »Zaznamba vrstnega reda pridobitve lastninske pravice varuje vrstni 
red vknjižbe ter je njen osnovni namen ta, da bo pridobitelj pridobil lastninsko 
pravico v zaznamovanem vrstnem redu, torej tako pravico, kot bi jo pridobil, če bi se 
vpisal kot lastnik takrat, ko je predlagal zaznambo, npr. brez novih obremenitev 
(hipoteka...). Vpisi, ki so začeli učinkovati po trenutku učinkovanja zaznambe, so 
namreč pogojne narave, učinkujejo pod razveznim pogojem (68. člen in naslednji 
                                                        
51 74. člen ZZK-1. 
52 74. člen ZZK-1. 
53 74. člen ZZK-1. 
54 74. člen ZZK-1. 
55 VSL, sklep I Cp 2975/2012, 7.11.2012. 
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členi ZZK-1). Ko predlagatelj vloži predlog za vpis lastninske pravice, mora, če želi 
doseči vpis v zaznamovanem vrstnem redu, podati tudi izrecen zahtevek za vpis v 
zaznamovanem vrstnem redu. Predlagatelj, ko je predlagal vknjižbo pridobitve 
lastninske pravice, ni predlagal te vknjižbe v zaznamovanem vrstnem redu (prim. 74. 
člen ZZK-1), zato je sodišče prve stopnje v predhodnem postopku vpisalo lastninsko 
pravico z učinkom na dan vložitve predloga. Ni pa mogoče, tega tudi zakon ne 
predvideva, ko se torej ne predlaga vknjižba (oz. je že opravljena) samostojno, kot 
želi sedaj doseči predlagatelj, predlagati "vpis" v vrstnem redu zaznambe oziroma 
spremeniti časa učinkovanja vpisa s sklicevanjem na zaznamovan vrstni red.«56 
5.2.8. Predlog za vknjižbo oziroma predznambo po izteku veljavnosti zaznambe 
vrstnega reda 
Če je zemljiškoknjižno sodišče prejelo predlog za vknjižbo oziroma predznambo 
pridobitve lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu po izteku roka 
veljavnosti zaznambe vrstnega reda, se šteje, da predlagatelj podrejeno zahteva 
vknjižbo oziroma predznambo z učinkom od trenutka, ko je zemljiškoknjižno sodišče 
prejelo predlog. V tem primeru zemljiškoknjižno sodišče zavrne predlog v delu, v 
katerem se nanaša na vknjižbo oziroma predznambo v zaznamovanem vrstnem redu 
in o vknjižbi oziroma predznambi odloči glede na stanje vpisov v zemljiški knjigi v 
trenutku, ko je prejelo predlog za vknjižbo oziroma predznambo pridobitve lastninske 
pravice v zaznamovanem vrstnem redu. Hkrati z odločitvijo o predlogu 
zemljiškoknjižno sodišče odloči o izbrisu zaznambe vrstnega reda, če ta ni bila 
izbrisana že prej. Določbe o predlogu za vknjižbo oziroma predznambo po izteku 
veljavnosti zaznambe vrstnega reda se smiselno uporabljajo tudi, če je 
zemljiškoknjižno sodišče prejelo predlog za vknjižbo oziroma predznambo pridobitve 
lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu po trenutku, od katerega učinkuje 
izbris zaznambe vrstnega reda.
57
  
                                                        
56 VSK Sklep CDn 233/2016. 
57 208. člen ZZK-1. 
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6. Sprememba instituta zaznambe vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice z novelo Zakona o zemljiški knjigi 
Vedno, kadar se v nekem sistemu pojavljajo novosti, se poraja veliko pomislekov ali 
se bodo te novosti v praksi izkazale za ustrezne. In ravno to se je leta 2000 zgodilo, ko 
se je začela informatizacija glavne knjige. Razlog je bil zelo očiten, saj se je pred tem 
150 let uporabljal določen način dela in vsi so ga bili zelo navajeni. Nemogoče se je 
zdelo, da bi lahko bilo kako drugače. Kljub pomislekom je bila informatizacija 
uspešna. 
Sprejetje novele Zakona o zemljiški knjigi (ZZK-1C) je posledica uvedbe popolne 
informatizacije poslovanja zemljiške knjige, zato dopolnitve in spremembe večinoma 
sledijo cilju zagotoviti ustrezno pravno podlago, ki jo zahteva novo okolje, za 
delovanje zemljiške knjige. Kljub temu, da sta nova podoba zemljiške knjige in njeno 
poslovanje močno spremenjeni pa spremenjena materialnopravna pravila 
zemljiškoknjižnega prava ne prinašajo bistvenih novosti. Kot izvedbena pravila še 
vedno temeljijo na enakih načelih in izhodiščih stvarnega prava. 
Največjo spremembo je z novelo med zaznambami doživel institut zaznambe vrstnega 
reda v zemljiški knjigi. Prilagoditi ga je bilo namreč potrebno novim pravilom o 
elektronskem poslovanju zemljiške knjige. V skladu z novo ureditvijo elektronski 
predlog za zaznambo vrstnega reda v imenu lastnika vloži notar. Le-ta hrani tudi 
izvirnik pisnega predloga. Notarjem je zaupano tudi razpolaganje z zaznamovanim 
vrstnim redom, saj lahko kot pooblaščenci po nalogu lastnika prenesejo pravico 
razpolaganja z vrstnim redom na novega upravičenca ali zahtevajo izbris zaznambe 
pred iztekom veljavnosti.
58
   
                                                        
58 J. Velkaverh, B. Podgoršek, Elektronsko vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov, v: Podjetje in 
delo, Revija za gospodarsko, delovno in socialno pravo (2010), str. 1376. 
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6.1. Ureditev zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice pred 
novelo Zakona o zemljiški knjigi 
 
6.1.1. Sklep o dovolitvi zaznambe vrstnega reda 
Kot je bilo že pojasnjeno v prejšnjih poglavjih, je v sladu z novo ureditvijo notarjem 
zaupano razpolaganje z zaznamovanim vrstnim redom, saj lahko kot pooblaščenci po 
nalogu lastnika prenesejo pravico razpolaganja z vrstnim redom na novega 
upravičenca ali zahtevajo izbris zaznambe pred iztekom veljavnosti. 
Pred novo ureditvijo pa je sodišče izdalo sklep in ga vročilo predlagatelju, le-ta pa je 
lahko z njim razpolagal tako, da ga je fizično imel pri sebi in po potrebi priložil 
predlogu, če je želel izbris zaznambe pred potekom veljavnosti ali za vknjižbo  
oziroma predznambo pravice v zaznamovanem vrstnem redu ali pa ga je dal drugi 
osebi, ki ga je lahko prav tako uporabila za izbris pred potekom veljavnosti ali za 
vknjižbo  oziroma predznambo pravice v zaznamovanem vrstnem redu. 
70. člen ZZK je določal, da se sklep o dovolitvi zaznambe vrstnega reda vroči samo 
predlagatelju. Na sklepu je zemljiškoknjižno sodišče vidno zaznamovalo, da gre za 
odpravek sklepa, ki je podlaga za nadaljnje vpise glede zaznambe vrstnega reda, ki je 
bila s sklepom dovoljena.  
Če je ZZK določal, da mora biti predlogu za vpis v zvezi z zaznambo vrstnega reda 
priložen sklep o dovolitvi te zaznambe, je bil ta pogoj izpolnjen, če je bil priložen 
sklep o vpisu z zaznamkom iz prejšnjega odstavka. 
Če  bi se sklep z zaznamkom iz drugega odstavka tega člena izgubil oziroma uničil, bi 
se za njegovo razveljavitev uporabljala pravila zakona o nepravdnem postopku o 
postopku za razveljavitev listin. 
6.1.2. Izbris zaznambe vrstnega reda 
Sled zgoraj navedenemu je bil tudi izbris zaznambe vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice urejen drugače, in sicer je bil pred iztekom roka veljavnosti 
zaznambe vrstnega reda dovoljen izbris te zaznambe samo, če je bil predlogu za izbris 
priložen sklep o dovolitvi te zaznambe.  
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6.1.3. Vknjižba oziroma predznamba pravice v zaznamovanem vrstnem redu 
 
Prav tako je bila v skladu z zgoraj navedenim drugače urejena vknjižba oziroma 
predznamba pravice v zaznamovanem vrstnem redu, in sicer je moral biti predlogu, ki 
je bil vložen pred iztekom roka veljavnosti za vknjižbo oziroma predznambo 
pridobitve lastninske pravice, poleg listin, ki so podlaga za vknjižbo oziroma 
predznambo, priložen tudi sklep o dovolitvi zaznambe vrstnega reda, v katerem se s 
predlogom predlaga vknjižba oziroma predznamba. 
6.2. Elektronsko vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov  in zaznamba vrstnega 
reda za pridobitev lastninske pravice 
 
Lastnik nepremičnine oziroma prodajalec je imetnik pravice razpolaganja z 
zaznamovanim vrstnim redom. S to pravico lahko razpolaga le on. 70. člen ZZK-1 
ureja hrambo te pravice. Nobenega predloga ni mogoče vložiti v zvezi z zaznambo 
vrstnega reda, dokler prodajalec ne poda skrbniškemu notarju izjave o razpolaganju. 
Prodajalec lahko prenese to upravičenje na novega upravičenca oziroma na kupca in 
če le-ta naloži skrbniškemu notarju, naj v njegovem imenu vloži predlog za vknjižbo 
lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu, mora potem skrbniški notar vložiti 
predlog za vknjižbo v zaznamovanem vrstnem redu, ko mu novi upravičenec (kupec) 
predloži listine, ki so podlaga za vknjižbo. Podlaga za vknjižbo so zemljiškoknjižno 




Do novele ZZK-1C je bila za vknjižbo lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem 
redu dovolj izročitev sklepa o dovolitvi zaznambe na kupca, sedaj pa zgolj izjava 
prodajalca o prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom kupca 
proti tveganju prodajalčeve neizpolnitve ne varuje učinkovito. Kupec ne more 
predlagati vknjižbe v zaznamovanem vrstne redu brez listine, ki je podlaga za 
vknjižbo. Če želimo doseči učinkovito varstvo pred tveganjem, je treba hrambo 
pravice razpolaganja združiti s hrambo listine, ki je podlaga za vknjižbo. Z naslednjim 
primerom je to lepo predstavljeno: 
                                                        
59 B. Podgoršek, Elektronsko vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov, v: Podjetje in delo, Revija za 
gospodarsko, delovno in socilano pravo (2010), str. 1384-1385. 
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Prodajalec dovoli vknjižbo lastninske pravice v korist kupca na podlagi  prodajne 
pogodbe, s katero se zaveže, da bo kupcu izročil zemljiškoknjižno dovolilo s svojim 
overjenim podpisom takoj, ko bo kupec plačal celotno kupnino. Ob overitvi 
prodajalčevega podpisa notar na zahtevo prodajalca in v njegovem imenu vloži  
predlog za zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice. Notar 
elektronskemu predlogu priloži elektronsko kopijo izvirnika pisnega predloga, na 
katerem je podpis prodajalca overjen in shrani izvirnik tega predloga. Poleg tega 
prodajalec (ob vložitvi predloga za zaznambo vrstnega reda ali pozneje) izroči notarju 
v hrambo tudi izvirnik zemljiškoknjižnega dovolila s svojim overjenim podpisom (in 
s priloženo pogodbo ter z drugimi obveznimi prilogami, na primer s potrdilom o 
namenski rabi nepremičnine) in poda izjavo (o kateri notar sestavi notarski zapisnik), 
da pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom in izvirnik 
zemljiškoknjižnega dovolila s prilogami prenaša na kupca pod pogojem, da bo kupec 
v določenem roku predložil notarju potrdilo banke o plačilu celotne kupnine ali da naj 
notar v prodajalčevem imenu zahteva izbris zaznambe vrstnega reda ter vrne 
prodajalcu izvirnik zemljiškoknjižnega dovolila s prilogami, če kupec v določenem 
roku ne bo predložil notarju potrdila banke o plačilu celotne kupnine. To lahko 
prodajalec stori ob vložitvi predloga za zaznambo vrstnega reda ali pozneje. 
Po določbi drugega odstavka 88. člena ZVKSES lahko prodajalec pravico kupca do 
razpolaganja z zaznamovanim vrstni redom prekliče ali spremeni, dokler kupec 
notarju ne izjavi, da to pravico sprejema. Zato notar pošlje kupcu overjeni prepis 
notarskega zapisnika, ki vsebuje prodajalčevo izjavo in ga opozori na posledico iz 
drugega odstavka 88. Člena ZVKSES. 
Kupec nato notarju poda izjavo o sprejemu pravice, ki izhaja iz prodajalčeve izjave in 
mu naloži, naj v primeru izpolnitve pogoja, ki ga je določil prodajalec (če kupec v 
določenem roku predloži notarju potrdilo banke o plačilu celotne kupnine), v imenu 
kupca vloži  predlog za vknjižbo lastninske pravice kupca v zaznamovanem vrstnem 
redu. 
Tudi o izjavi kupca notar sestavi notarski zapisnik. Na podlagi te izjave kupca nastane 
obveznost skrbniškega notarja vložiti predlog za vknjižbo lastninske pravice kupca v 
zaznamovane vrstnem redu, ko se izpolnijo pogoji iz prodajalčeve izjave. 
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Če kupec v roku, ki ga je določil prodajalec, notarju predloži potrdilo banke, ki vodi 
račun kupca, o plačilu celotne kupnine na račun prodajalca, notar v imenu kupca vloži 
predlog za vknjižbo lastninske pravice kupca v zaznamovanem vrstnem redu. 
Predlogu notar priloži listino, ki je podlaga za vknjižbo (izvirnik zemljiškoknjižnega 
dovolila s prilogami, ki je že v notarski hrambi) in svojo izjavo, s katero potrdi, da je 
kupec upravičen razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom, v katerem se s 
predlogom predlaga vknjižba. 
Če kupec ne predloži potrdila o plačilu kupnine v postavljenem roku, notar v 
prodajalčevem imenu zahteva izbris zaznambe vrstnega reda ter vrne prodajalcu 
izvirnik zemljiškoknjižnega dovolila s prilogami. Predlogu za izbris priloži svojo 





                                                        
60 B. Podgoršek, Elektronsko vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov, v: Podjetje in delo, Revija za 
gospodarsko, delovno in socialno pravo (2010), str. 1384-1386. 
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7. Funkcija zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice pri 
sočasnosti izpolnitve pri prenosu lastninske pravice na nepremičnini  
7.1. Načelo sočasne izpolnitve 
Načelo sočasne izpolnitve je določeno v 101. členu Obligacijskega zakonika, ki pravi, 
da v dvostranskih pogodbah nobena od strank ni dolžna izpolniti svoje obveznosti, če 
druga stranka ne izpolni ali ni pripravljena sočasno izpolniti svoje obveznosti, razen 




To načelo je predvsem značilno za dvostranske pogodbe, pri katerih je značilna 
vzajemna povezanost pogodbenih strank. Stranka naj svojo obveznost izpolni samo 
takrat, ko jo je pripravljena izpolniti tudi nasprotna stranka. Vendar pa je določilo 
zakona dispozitivno in se lahko pogodbene stranke dogovorijo tudi drugače. Seveda v 
tem primeru prevzame veliko tveganje stranka, ki svojo obveznost izpolni prva. 
Ravno zaradi zavarovanja tega tveganja, ki pade na stranko, ki prva izpolni svojo 
obveznost, pravo pozna več instrumentov, s katerimi se stranko zavaruje. Med njimi 
je zelo pomembna tudi zaznamba vrstnega reda.
62
 
V zvezi z načelom sočasne izpolnitve pravi sodna praksa naslednje: »Po oceni 
revizijskega sodišča ustni dogovor "tehnično gledano" sicer res ne pomeni dogovora 
o sočasni izpolnitvi, saj bo tožnik še vedno tisti, ki bo moral prvi izpolniti svojo 
pogodbeno obveznost (plačati kupnino). Tveganje, da tožnik po plačilu kupnine ne bo 
pridobil zemljiškoknjižnega dovolila, torej še vedno ostaja. Vendar pa je to tveganje 
minimalno, saj mora tožniku zemljiškoknjižno dovolilo izročiti notar, ki je zaupanja 
vredna oseba. Z vidika zmanjšanja tveganja neizpolnitve obveznosti tožene stranke je 
mogoče zastopati tudi stališče, da pomeni tak dogovor dejansko dogovor o sočasni 
izpolnitvi. Zaradi ustnega dogovora tožnik torej ni nosil nikakršnega tveganja 
neizpolnitve tožene stranke, prav tako pa je tožniku ta dogovor omogočal financiranje 
kupnine s posojilom, kar potrjujejo tudi navedbe tožnika. Tožnik je namreč trdil, da je 
banka odobritev kredita za nakup nepremičnine pogojevala ravno s tem, da tožena 
stranka deponira zemljiškoknjižno dovolilo notarju, ki bi to dovolilo po plačilu 
kupnine izročil banki. Banka se na ta način izogne tveganju, da kredita, ki bi ga 
                                                        
61 Obligacijski zakonik (OZ), Ur. l. št. 83/01, 32/04, 28/06 – Odl. US, 40/07 in 97/07. 
62 N.Plavšak, M. Juhart, R. Vrenčur, OBLIGACIJSKO PRAVO SPOLOŠNI DEL (2009), str 397-398. 
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odobrila kupcu za nakup nepremičnine, ne bi mogla kasneje zavarovati s hipoteko, 
ker bi lahko kupec že pred vpisom hipoteke v zemljiško knjigo razpolagal z 
nepremičnino. Zato notar izroči deponirano zemljiškoknjižno dovolilo banki, ki nato 
predlaga vknjižbo kupca nepremičnine v zemljiško knjigo, hkrati pa tudi vknjižbo 
hipoteke, s katero zavaruje kredit, ki ga je odobrila kupcu za nakup te 
nepremičnine.«63 
Seveda pa lahko pri dvostranskih pogodbah prihaja do odstopa od načela sočasnosti 
izpolnitve. Pogosto je odstop od tega načela volja strank. Zakon omenja kot možnost 
odstopa tudi zakon ali naravo posla. Ker pa je sočasna izpolnitev izrazito dispozitivna 
norma, skoraj ni mogoče najti zakonske določbe, ki bi določala odstop od tega načela. 
Vendar pa odstopanje od tega načela pogosto izvira iz narave dvostranske pogodbe 
(npr. trajajoča pogodbena razmerja, kot je najemna pogodba).64 65 
V obligacijskih razmerjih ločimo glavne in stranske obveznosti. Načelo sočasnosti se 
nanaša na glavno obveznost, stranske obveznosti pa so časovno oddaljene. Določene 
stranske obveznosti je potrebno izpolniti pred glavno obveznostjo, da je le-to sploh 
mogoče izpolniti. Ta pripravljalna dejanja gredo vedno v breme stranke, ki jih mora 
izpolniti. Druge stranske obveznosti, kot je jamstvo za pravne in stvarne napake, pa 
vedno sledijo opravljeni izpolniti.
66
 
Višje sodišče je dne 2.4.2008 izdalo sklep, ki se nanaša na stranske in glavne 
obveznosti v razmerju do načela sočasnosti izpolnitve in pravi: »Načelo sočasnosti 
izpolnitve je kot dispozitivno pravilo obenem tudi vodilo pri razlagi konkretne 
pogodbe. Kolikor je med strankama določanje časa izpolnitve ostalo odprto, mora 
razlaga pogodbe gravitirati proti načelu sočasne izpolnitve. V obravnavani zadevi se 
je tožeča stranka svojo obveznost zavezala izpolniti z več v pogodbi konkretiziranimi 
koraki, tožena stranka, po drugi strani, pa se je zavezala svojo glavno obveznost - 
plačati kupnino - izpolniti v treh obrokih, katerih rok je bil datumsko določen. S 
stališča vsebine obveznosti načelo sočasnosti velja predvsem za glavno obveznost 
pogodbene stranke (opomba 3). Popolne sočasnosti izpolnitve vseh obveznost glede 
                                                        
63 VRS sklep II Cp 2689/2008 
64 N.Plavšak, M. Juhart, R. Vrenčur, OBLIGACIJSKO PRAVO SPOLOŠNI DEL (2009), str 397-398. 
65 N.Plavšak, M. Juhart, D. Jadek Pensa, V. Kranjc, P. Grilc, A. Polajnar Pavčnik, M. Dolenc, M. 
Pavčnik, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM, 1. KNJIGA (2003), str. 551-552. 
66 N.Plavšak, M. Juhart, D. Jadek Pensa, V. Kranjc, P. Grilc, A. Polajnar Pavčnik, M. Dolenc, M. 
Pavčnik, OBLIGACIJSKI ZAKONIK S KOMENTARJEM, 1. KNJIGA (2003), str. 552. 
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na naravo dogovora v konkretni zadevi ne more biti - že najmanj zato ne, ker se je 
tožena stranka kupnino zavezala plačati v treh obrokih. Tako je nemogoče, da bi 
stranki vse svoje obveznosti izpolnili sočasno. Navedeno pa še ne pomeni, da načelo 
sočasnosti izpolnitve v konkretnem pogodbenem razmerju nima nobene veljave. 
Pritožbeno sodišče ugotavlja, da jo ima in to celo zelo pomembno. Bistveno 
izpolnitveno ravnanje tožeče stranke je v tem, da na toženo stranko prenese bremen 
prosto lastninsko pravico (opomba 4). V pogodbi ni nobenega posebnega dogovora o 
tem, kdaj mora tožena stranka izpolniti to svojo osrednjo, bistveno obveznost. V 
šestem odstavku 4. člena pogodbe je govora le o tem, da mora v primeru predčasnega 
plačila prodajalec tedaj opraviti "overitev notarskega zapisa". Ne glede na to ali je 
mogoče sklepanje po argumentu močnejšega razlogovanja, je že ob uporabi pravila 
prvega odstavka 122. člena ZOR na dlani, da glede plačila zadnjega obroka kupnine 
na eni in glede obveznosti opraviti perfektno razpolagalno dejanje na drugi strani 
velja načelo sočasnosti. Tako je že zato, ker ni bilo dogovorjeno nič drugega. Načelo 
sočasne izpolnitve ne pomeni le tega, da kupec ni dolžan vnaprej plačati kupnine, 
marveč tudi to, da prodajalec ni dolžan vnaprej opraviti razpolagalnega posla.«67 
7.2. Sočasnost pri prenosu lastninske pravice na nepremičnini 
Ker se zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice po navadi uporablja 
pri zaščiti vrstnega reda, kadar se želi kupec zaščititi in vpisati na podlagi prodajne 
pogodbe v zaznamovanem vrstnem redu, bom v nadaljevanju predstavila vidik 
sočasnosti izpolnitve pri prodajni pogodbi. 
Pri prodajni pogodbi se prodajalec zaveže, da bo stvar, ki jo prodaja, izročil kupcu 




Kadar je predmet prodajne pogodbe nepremičnina, je obveznost kupca enostavna, in 
sicer plačati kupnino. Prodajalec pa ima kar dve obveznosti, in sicer: stvar mora 
izročiti v posest kupcu in lastninsko pravico na stvari mora prenesti na kupca.  Tukaj 
se nam zastavi vprašanje, katero od teh dveh obveznosti mora biti istočasno plačilu 
kupnine. Pri nepremičninah se lastninska pravica prenese šele z vpisom v zemljiško 
                                                        
67 VSL sklep II Cp 319/2008 
68 435. člen OZ. 
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knjigo. Na žalost prodajalec ne more obeh ravnanj opraviti istočasno, torej izročiti 
zemljiškoknjižnega dovolila in vložiti predloga.  
Po navadi se zemljiškoknjižno dovolilo izroči kupcu hkrati s plačilom kupnine, 
vendar to ne odpravi tveganja neizpolnitve. Eden izmed instrumentov kako izključiti 
tveganje je ravno zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice. 
Sodišče je dne 19.02.2014 izdalo sklep, s katerim je podrobneje obravnavalo načelo 
sočasne izpolnitve obveznosti pri prenosu lastninske pravice na nepremičnini in 
izreklo: »Načelo sočasnosti izpolnitve (101. člen Obligacijskega zakonika, OZ) je 
sicer dispozitivno pravilo obligacijskega prava. Stranki se namreč lahko dogovorita, 
da naj najprej izpolni ena od njiju, tej izpolnitvi pa naj kasneje sledi še izpolnitev 
druge stranke. Odstopanje od načela sočasnosti izpolnitve pri dvostranskih pogodbah 
torej pomeni dogovor strank, ki določi različen izpolnitveni čas za obveznosti iz 
dvostranske pogodbe. Tožeča stranka pri tem navaja, da je v pogodbi dogovorjeno le, 
da je kupec dolžan poravnati kupnino v roku 8 dni, medtem ko obveznost overitve 
podpisa s strani prodajalca v pogodbi ni določena, tega pa ne določa tudi noben 
zakon, vendar so trditve tožeče stranke neutemeljene. Tožeča stranka pri tem v 
pritožbi razlaga, glede česa je prišlo do soglasja volj, kar se nanaša na sklenitveno 
fazo, medtem ko se načelo oziroma pravilo sočasne izpolnitve nanaša na izpolnitveno 
fazo pogodbe. Opozarja, da je bilo podano že celo zemljiškoknjižno dovolilo, ki je 
nepogojno, vendar spregleda, kaj je vsebina obveznosti pogodbenih strank. Tožeča 
stranka se je zavezala, da proda in izroči kupcu v izključno last in posest parcelo 
številka 260/7 - njiva v izmeri 50 m2. Res je v pogodbi podano tudi zemljiškoknjižno 
dovolilo, vendar zato, da parcela preide v izključno last kupca, ta potrebuje overjeno 
zemljiškoknjižno dovolilo. Na podlagi neoverjenega zemljiškoknjižnega potrdila 
namreč vknjižba lastninske pravice ni mogoča, overitev je zato vsebovana že v 
izročitvi parcele v izključno last (1. odstavek 2. člena pogodbe). Ker v pogodbi stranki 
nista odstopili od načela sočasnosti izpolnitve, tako da bi določili posebej še 
izpolnitveni čas za izročitev parcele kupcu v izključno last (kar torej vsebuje 
predhodno plačilo davka in overitev pogodbe), tožena stranka svoje obveznosti 
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plačila ni dolžna poravnati oziroma izpolniti, če tožeča stranka hkrati ne izpolni svoje 
obveznosti.«69 
7.3. Prenos lastninske pravice na nepremičnini 
Za pridobitev lastninske pravice na nepremičnini morajo biti izpolnjeni naslednji 
pogoji, in sicer: obstajati mora veljavni zavezovalni pravni posel, iz katerega izhaja 
obveznost prenesti lastninsko pravico, razpolagalna sposobnost odsvojitelja, 
razpolagalni pravni posel oziroma zemljiškoknjižno dovolilo, ki mora biti sposobno 
za vknjižbo lastninske pravice in vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo.7071 
S trenutkom izstavitve zemljiškoknjižnega dovolila na pridobitelja oziroma kupca 
predstavlja oziroma vzpostavi notranji učinek oziroma razmerje prenosa lastninske 
pravice na nepremičnini, medtem ko se z vpisom lastninske pravice v zemljiško 
knjigo v korist pridobitelja oziroma s trenutkom, ko zemljiškoknjižno sodišče prejme 
predlog za vknjižbo lastninske pravice v korist pridobitelja, vzpostavi učinek proti 
tretjim osebam. Dejansko moč ima razpolagalni pravni posel, ki prenese pravico iz 
enega premoženja v drugo. Z vknjižbo se vsebina upravičenj ne spremeni, spremeni 




                                                        
69 VSL sklep II Cp 3211/2013 
70 Stvarnopravni zakonik (SPZ), Ur. l. št. 87/2002. 
71 M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, STVARNO PRAVO (2007), str. 221. 
72 J. Hudej, I. Ščernjavič, O nekaterih posledicah odločbe Ustavnega sodišča RS Up-591/10 in 
spremenjene izbrisne tožbe, V: XI. Dnevi civilnega in gospodarskega prava, 11.-12. April 2013 
(2013), str. 21. 
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8. Primerjava zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice 
in predznambe 
8.1. Pojem predznambe lastninske pravice 
V 48. členu ZZK-1 določa, da je predznamba glavni vpis, s katerim se doseže oziroma 
izkaže pridobitev oziroma prenehanje pravice, ki se vpisuje v zemljiško knjigo in ki 
učinkuje pod pogojem, da se predznamba opraviči. Predzaznamovana pravica se 
pridobi oziroma preneha v obsegu, v katerem je predznamba te pravice opravičena.73 
Predznamba je vrsta glavnega vpisa, na podlagi katerega zemljiškoknjižne pravice 
prenehajo, se spremenijo ali pridobijo. Vse troje se zgodi pod pogojem, da se 
predznamba opraviči. V primeru, da se predznamba za pridobitev lastninske pravice 
opraviči, se predpostavi, da je bila lastninska pravica pridobljena z vrstnim redom 
vložitve zemljiškoknjižnega predloga za predznambo, to je s trenutkom od katerega 
učinkuje predznamba te pravice. Predznamba zagotavlja vrstni red pridobitve pravice, 
glede katere je bila predznamba predlagana in ravno zaradi te funkcije je zelo 
pomembna v zemljiškoknjižnem pravu. Predznamba se najbolj pogosto uporablja v 
primerih, ko oseba, v korist katere se predlaga predznamba, še nima sposobne listine 
za vpis v zemljiško knjigo, ki bi bila podlaga za vpis pravice. Dokler predlagatelj 
predznambe oziroma kupec nepremičnine še ne razpolaga s tabularno listino, to je 
listina, ki je sposobna za vpis v zemljiško knjigo, je interes predlagatelja, da čim prej 
zavaruje vrstni red pridobitve pravice.
74
 
Namen predznambe je, da predlagatelj zavaruje svoj vrstni red za pridobitev 
lastninske pravice, čeprav še nima za vknjižbo sposobne listine, ima pa zavezovalni 
pravni posel, torej obligacijsko pravico, ki pa ni popolna, saj nima overjenega podpisa 
na  zemljiškoknjižnem dovolilu. Kupec si s predznambo zagotovi boljši položaj, saj je 
na prvem mestu takoj za prodajalcem. Ko kupec poravna kupnino, opravi svojo 
obveznost izstavitve zemljiškoknjižnega dovolila še prodajalec in tako se predznamba 
opraviči. S predznambo pride do varnega načina prenosa lastninske pravice kupca. 
Predznamba prepreči, da bi prišlo do večkratne prodaje iste nepremičnine različnim 
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kupcem, saj je predznamba razvidna iz zemljiške knjige in vse naknadne vknjižbe 
(obremenitve...) so vpisane pod razveznim pogojem.
75
 
8.2. Skupne značilnosti predznambe lastninske pravice in zaznambe vrstnega reda 
za pridobitev lastninske pravice 
 
Tako predznamba lastninske pravice kot zaznamba vrstnega reda za pridobitev 
lastninske pravice varujeta vrstni red pridobitve pravice. Oba instituta sta zelo 
pomembna v pravnem prometu z nepremičninami, saj zmanjšujeta tveganje pri 
prenosu lastninske pravice. Oba nista ovira za nadalje vpise, vendar pa vpisi, ki 
začnejo učinkovati po trenutku od katerega učinkuje predznamba ali zaznamba 
vrstnega reda, učinkujejo pod razveznim pogojem.  
 
Tako pri zaznambi vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice, kot pri predznambi 
lastninske pravice odloča zemljiškoknjižno sodišče o dovolitvi vknjižbe oziroma 
predznambe v zaznamovanem vrstnem redu, glede na stanje vpisov v zemljiški knjigi 
v trenutku od katerega učinkuje zaznamba vrstnega reda. 
 
Prav tako se zakonska določila ujemajo pri predlogu za vknjižbo oziroma predznambo 
po izteku veljavnosti zaznambe vrstnega reda in predlogu za vknjižbo pravice v 
vrstnem redu predznamovane pravice po izbrisu predznambe, ki pravijo, da če 
zemljiškoknjižno sodišče prejme predlog za vknjižbo pravice v vrstnem redu 
preznamovane pravice po trenutku, od katerega učinkuje izbris predznambe te pravice 
ali če je sodišče prejelo predlog za vknjižbo oziroma predznambo pridobitve 
lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu po izteku roka veljavnosti 
zaznamba, se šteje, da predlagatelj podrejeno zahteva vknjižbo pravice z učinkom od 
trenutka, ko je zemljiškoknjižno sodišče prejelo ta predlog. 
 
  
                                                        
75 M. Tratnik, ZAKON O ZEMLJIŠKI KNJIGI S KOMENTARJEM IN SODNO PRAKSO (2016), str. 164. 
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8.3. Razlike med predznambo lastninske pravice in zaznambo vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice 
 
Predznamba se vpiše v zemljiško knjigo na ime upravičenca, medtem ko je zaznamba 
vrstnega reda anonimna, saj se ne vpisuje v korist določene osebe. Ta razlika je 
razvidna iz priloge 1 in 2. Zaznamba vrstnega reda se razlikuje od predznambe tudi v 
tem, da se uporablja za pogojni vpis pravnih dejstev in ne vpis knjižnih pravic. 
Predznamba ima dva pogojna imetnika pravice, in sicer pri predznambi lastninske 
pravice ostane prodajalec lastnik pod razveznim pogojem, da se predznamba ne 
opraviči, imetnik predznambe pa postane lastnik pod odložnim pogojem, da se 
predznamba opraviči.  
 
Predznamba se dovoli na podlagi listin, ki ji določa 49. člen Zakona o zemljiški knjigi 
(npr. prodajna pogodba na kateri podpis prodajalca ni overjen) in ne na podlagi 
predloga lastnika nepremičnine, na katerem je podpis lastnika overjen. 
 
Predlog za predznambo lastninske pravice lahko predlagata tako lastnik 
nepremičnine, kot tudi bodoči imetnik predznambe, zaznambo vrstnega reda pa lahko 
predlaga le lastnik nepremičnine in ne bodoči upravičenec za razpolaganje z njo.  
 
Razlika med primerjanima institutoma se pojavi tudi pri opravičitvi teh dveh. Pri 
predznambi moramo priložiti predlogu za vknjižbo lastninske pravice v vrstnem redu 
predznambe točno določeno listino, kot jo določa 52. člen Zakona o zemljiški knjigi. 
Na primer kadar predlagamo predznambo na podlagi prodajne pogodbe, na kateri 
podpis lastnika nepremičnine oziroma prodajalca ni overjen, moramo predlogu za 
vknjižbo lastninske pravice v vrstnem redu predznambe priložiti to isto prodajno 
pogodbo, na kateri je podpis prodajalca overjen. Pri zaznambi vrstnega reda pa to ni 
potrebno, dovolj je le listina, na podlagi katere se lahko prenese lastninska pravica na 
upravičenega s pravico razpolaganja.  
 
Rok za opravičitev predznambe je veliko krajši kot rok za opravičitev zaznambe 
vrstnega reda lastninske pravice. Prvi traja le en mesec od vpisa predznamovane 
pravice v zemljiško knjigo, če je bila ta dovoljena na podlagi nepopolne zasebne 
listine ali notarskega zapisa in dva meseca, če je bila dovoljena na podlagi odločbe, ki 
34 
 
še ni bila pravnomočna oziroma dokončna. Kot je že bilo povedano, se vknjižba 
pravice v vrstnem redu predznambe predlaga na podlagi listine, ki je primerna za vpis 
ali pa se vloži tožba, s katero se zahteva izdaja za vpis primerne listine. V drugem 
primeru se predznamba ne izbriše, ampak varuje vrstni red v času pravde (tudi pri 
izrednih pravnih sredstvih). Pri zaznambi vrstnega reda za pridobitev lastninske 







Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je pomemben mehanizem, ki 
ščiti posameznike v pravnem prometu z nepremičninami. Kljub temu pa se v praksi le 
redko kdo posluži tega instituta. Razlogov za redko razširjenost tega instituta v praksi 
je več. Zagotovo je eden izmed teh nepoznavanje prava. Enostavnejše prodajne 
pogodbe sestavljajo pogodbeniki sami po »muštru« iz spleta ali kakšne stare pogodbe. 
Preprosto se ne zavedajo negativnih posledic, ki lahko sledijo tako nespametnemu 
ravnanju. Prioriteta jim ja, da stvari rešijo čim hitreje in s čim manjšimi stroški. Pri 
kompleksnejših zadevah, v katerih so običajno vpletene pravne osebe in pogodbe 
sestavljajo pravni strokovnjaki, se skoraj vedno uporabi zaznamba vrstnega reda za 
pridobitev lastninske pravice. Uporabi se kot varovanje vrstnega reda in institut za 
izpolnitev načela sočasnosti izpolnitve. 
 
Kot sem že omenila, je eden izmed razlogov, da se zaznamba vrstnega reda v praksi 
ne uporablja več, tudi dejstvo, da je cenovno kar draga. Seveda ta strošek ni nič v 
primerjavi s problemi, ki lahko sledijo, vendar tako laiki s področja prava, kot 
pogodbeniki tega ne vidijo tako. Vidijo le zapletanje enostavnega postopka. S strani 
pravnih strokovnjakov, odvetnikov, nepremičninskih agentov in notarjev niso dovolj 
natančno opozorjeni na vse variante za čim varnejši prenos lastninske pravice pri 
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10.3. Pravni predpisi 
 
- Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1), Ur. L. Št. 58/2003, 45/2008 (ZZK-1A), 37/2008 
(ZST-1), 28/2009 (ZZK-1B), 25/2011 (ZZK-C), 14/2015 (ZUUJFO). 
 
- Obligacijski zakonik (OZ), Ur. l. št. 83/01, 32/04, 28/06 – Odl. US, 40/07 in 97/07. 
 
- Stvarnopravni zakonik (SPZ), Ur. l. št. 87/2002. 
 
 
10.4. Sodne odločbe in sklepi 
 
- VSL, sklep I Cp 1188/2011 z dne 28.9.2011. 
 
- VSK, sklep Cdn 586/2013 z dne 11.12.2013. 
 
- VSK, sklep CDn 216/2013 z dne 9.7.2013. 
 
- VSK, sklep CDn 86/2015 z dne 21.4.2015. 
 
- VSK, sklep CDn 188/2016 z dne 17.12.2016. 
 
- VRS, sklep II Cp 2689/2008 z dne 9.11.2016. 
 
- VSL, sklep I Cp 2975/2012 z dne 7.11.2012. 
 
- VSK, sklep CDn 233/2016 z dne 16.11.2016. 
 
- VSL, sklep II Cp 319/2008 z dne 2.4.2008. 
 




   
 
 










na podlagi devetega odstavka 70. člena Zakona o zemljiški knjigi (ZZK-1, Uradni list 
RS, št. 58/03 - 25/11) v zvezi s sklepom o zaznambi vrstnega reda, Dn. št. … z dne 
…….. potrjujem: 
 
da je novi upravičenec: ……………………(osebni podatki)……………………, 
 
v korist katerega je vložen predlog za vknjižbo lastninske pravice na nepremičnini v 
zaznamovanem vrstnem redu, upravičen razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom, 
v katerem se predlaga vknjižba. 
 
To notarsko potrdilo se priloži predlogu za vknjižbo v zaznamovanem vrstnem 














o hrambi pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom 
 
 
Ta notarski zapisnik je sestavljen v notarski pisarni notarja ………………….. v 
………….., dne………..  
 
Notar na podlagi tretjega odstavka 70. člena Zakona o zemljiški knjigi (ZZK-1, 
Uradni list RS, št. 58/03 - 25/11) na zahtevo predlagatelja: 
 
- ……………………(osebni podatki in način ugotovitve 
istovetnosti)……………………, 
 
v imenu predlagatelja, kot njegov pooblaščenec, vložim v zemljiško knjigo predlog za 
zaznambo vrstnega reda pri nepremičnini……………………(v nadaljevanju: 
nepremičnina). 
 
Predlagatelj pred notarjem izjavi: 
 
1. da pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom prenaša na novega 
upravičenca, ki je :……………………………………………………………………………………………….. 
2. naj notar vloži predlog za vknjižbo lastninske pravice novega upravičenca na 
nepremičnini, v zaznamovanem vrstnem redu, ko mu novi upravičenec predloži 
naslednjo listino:………………………………………….., 
3. naj notar v imenu predlagatelja zahteva izbris te zaznambe pred iztekom roka 
njene veljavnosti, če mu novi upravičenec do vključno ………………… ne predloži 
listine iz 2. točke te izjave. 
 
Notar pri sestavi tega notarskega zapisnika na razumljiv način opišem 
predlagatelju vsebino in pravne posledice izjav volje, ki so potrjene v tem 
notarskem zapisniku. Predlagatelj izjavi, da je popolnoma seznanjen z vsebino, 
posledicami in tveganji izjave. Predlagatelj tudi izjavi, da ni okoliščin, na podlagi 
katerih bi bile njegove izjave volje nedopustne, da teh izjav ne podaja zgolj 
navidezno ali zato, da bi se izognil zakonskim obveznostim ali da bi protipravno 
oškodoval tretjo osebo. 
 
Ta notarski zapisnik je predlagatelj prebral, odobril in opozorjen na posledice 
lastnoročno podpisal. Izvirnik tega notarskega zapisnika hrani notar. Kot 
potrdilo o hrambi se predlagatelju izroči overjeni prepis tega notarskega 
zapisnika. En overjeni prepis tega notarskega zapisnika notar pošlje novemu 
upravičencu v izjavo s poukom, da lahko predlagatelj pravice novega 
upravičenca prekliče ali spremeni, dokler upravičenec notarju ne poda izjave, da 
sprejema te pravice. 
 
Lastnoročna podpisa: 








izjave novega upravičenca o razpolaganju z zaznamovanim vrstnim redom 
 
 
Ta notarski zapisnik je sestavljen v notarski pisarni notarja ………………….. v 
………….., dne………..  
 
Novi upravičenec: 
- ……………………(osebni podatki in način ugotovitve 
istovetnosti)……………………, 
 
na podlagi šestega odstavka 70. člena Zakona o zemljiški knjigi (ZZK-1, Uradni list 
RS, št. 58/03 - 25/11) v zvezi s sklepom o zaznambi vrstnega reda Dn. št. …… z dne 
…….. pred notarjem izjavi: 
 
1. da novi upravičenec sprejema pravice iz predlagateljeve izjave, ki je potrjena v 
notarskem zapisniku, opr. št. …….. z dne …….., 
2. naj notar vloži predlog za vknjižbo lastninske pravice novega upravičenca na 
nepremičnini, v zaznamovanem vrstnem redu ko mu novi upravičenec predloži 
naslednjo listino:………………………………………….., 
3. naj notar v imenu predlagatelja zahteva izbris te zaznambe pred iztekom roka 
njene veljavnosti, če mu novi upravičenec do vključno ………………… ne predloži 
listine iz 2. točke te izjave. 
 
Notar pri sestavi tega notarskega zapisnika na razumljiv način opišem novemu 
upravičencu vsebino in pravne posledice izjav volje, ki so potrjene v tem 
notarskem zapisniku. Novi upravičenec izjavi, da je popolnoma seznanjen z 
vsebino, posledicami in tveganji izjave. Novi upravičenec tudi izjavi, da ni 
okoliščin, na podlagi katerih bi bile njegove izjave volje nedopustne, da teh izjav 
ne podaja zgolj navidezno ali zato, da bi se izognil zakonskim obveznostim ali da 
bi protipravno oškodoval tretjo osebo. 
 
Ta notarski zapisnik je novi upravičenec prebral, odobril in opozorjen na 
posledice lastnoročno podpisal. Izvirnik tega notarskega zapisnika hrani notar. 
Kot potrdilo o hrambi se novemu upravičencu izroči overjeni prepis tega 






Novi upravičenec        Notar  
 
 
 
